Karapatan sa Pangungupahan

Pinanukalang Ordinansa sa
Karapatan sa Pangungupahan

Pagpupulong sa Pamayanan
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Karapatan sa Pangungupahan

Layunin ng pagpupulong na ito ng
pamayanan?

Magsagawa ng outreach sa mga residente
at mga may-ari (landlord) sa isang
pinanukalang ordinansa sa “Karapatan sa
Pangungupahan” at mag-report sa Council
ng Lungsod tungkol sa mga pagsisikap na
ito para isaalang-alang sa pagpupulong ng
Council sa hinaharap (Setyembre 2017
glendale?s



Karapatan sa Pangungupahan

Ano ang ginagawa ng pinanukalang ordinansa
sa Karaparan sa Pangungupahan?

* Ang pinanukalang ordinansa ay nag-uutos sa
mga may-ari na mag-alok ng mga kasunduan
sa pangungupahan sa mga nangungupahan
sa Glendale.

 Layunin: Magbigay sa mga nangungupahan
sa pabahay ng istabilidad at mapababaan
ang pagkakaalis sa isang mabilis maglahong
market ng pabahay. glend 90l§@@



Karapatan sa Pangungupahan

Ang pinanukala bang ordinansa sa Karapatan
sa Pangungupahan ay pagkontrol sa upa?

 Ang pinanukalang ordinansa ay HINDI
hakbang ng pagkontrol ng upa. Hahayaan
pa rin ang mga may-ari na itakda ang
kanilang sariling rate ng upa at mga
pagtaas ng upa, basta’t nakatutupad ito
sa mga alituntunin na itinakda sa
pinanukalang ordinansa.
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Karapatan sa Pangungupahan

May mga Eksempsyon ba?: Oo

* Mga unit na paupahan na nasa isang parcel na naglalaman ng apat
o mas kaunting unit ng tirahan o nasa loob ng karaniwang interes
ng pagpapaunlad;

* Mga silid o akomodasyon sa mga hotel;

* Section 8 na pabahay at/o ibang mga unit na subsidized ng
pamahalaan;

* Ang unit na inuupahan na sakop ng isang kasunduan sa ahensya
ng pamahalaan, kabilang ang Lungsod, Awtoridad ng Pabahay, ang
Estado ng California, o ang pamahalaang pederal na naglilimita sa
halaga ng upa na maaaring sinisingil para sa unit na iyon; .o
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Karapatan sa Pangungupahan

May mga Eksempsyon ba?: OO

 Ang mga unit na paupahan kung saan ang pangungupahan ay
isang kondisyon ng pangengempleo sa ilalim ng isang
nakasulat na kasunduan o kontrata sa pangungupahan o
isang unit na pinaupahan sa isang korporasyon; at

* Ibang mga limitadong sitwasyon.
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Karapatan sa Pangungupahan

Ang Council ng Lungsod ay nagdaos
ng isang serye ng mga pagpupulong
sa nakalipas na taon kung kailan
tiningnan nila ang mga usapin sa
pabahay sa Glendale, partikular na sa
mga gastos sa pabahay na nauugnay

sa stock ng paupahang pabahay sa
Lungsod.
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Karapatan sa Pangungupahan

 Ang Market ng CA ay may Kakulangan sa Suplay ng
Pabahay at Nananatiling mga Epekto ng Pagbagsak sa
Negosyo ng Pabahay at Malaking Recession

 Ang Karaniwang Halaga ng Pabahay sa CA ay
Mas Mataas Kaysa US

 Ang Halaga ng Bahay sa CA ay Mas Mataas ng
2.5X

 Ang Halaga ng Upa sa CA ay Mas Mataas ng 50%

 Ang Paglagi ng Halaga ng Pabahay ay Lumampas sa o
Paglaki ng Karaniwang Kita ng Sambahayaglendale
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Karapatan sa Pangungupahan

* Panggitnang Upa = $1,309/Mo.
— Rank sa LA County = 45/88

— Panggitnang Upa sa Pasadena = $1,375/Mo. (35)
— Panggitnang Upa sa Burban = $1,394/Mo. (29)

* Panggitnang Upa sa Lungsod ng LA =
$1,194/Mo.
* Panggitnang Upa sa CA = $1,243/Mo.
glendalePe



Karapatan sa Pangungupahan

Ano ang lbig Sabihin ng Datos?
— Ang CA Ay Hindi Nagtatayo ng Sapat na
Pabahay

— Ang Glendale Ay Hindi Natatanging
Sitwasyon

— Hindi Abot-kaya ang Pabahaya sa
Kasalukuyang mga Kondisyon

— Pagbenta ng mga Gusali: Bagong may-ar@ieé
mas mahal na upa glendale 2P
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Karapatan sa Pangungupahan

Ano ang lbig Sabihin ng Datos?

—Ang mga Kinikita Ay Hindi Sumasabay
sa Tumataas na Halaga ng Pabahay

—Ang Demand ay Naglalagay ng Mas
Mabigat na Presyur sa
Umiiral/Inaasahang Stock ng Pabahay

Ang lahat sa itaas ay magbubunga n% da le%
mabilis maglahong market.
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Karapatan sa Pangungupahan

Ang Lungsod ay nagpalamas ng commitment sa pagbibigay
ng balanse, de-kalidad na pabahay para sa mga residenteng
may mas mababang kita sa pamamagitan ng iba’t ibang
opsyon sa pabahay:

* Pangungupa han (New Construction, MF Rehab, Density Bonus, Section
8)

° Pagmamay-ari ng Bahay (New Construction, FTHB, Density Bonus)
* Pang-emergency na Shelter (ascencia & Winter Shelter)

° TranS|syonaI na Pabahay Shelter+Care, Scattered Site Projeg 8
glendalez®
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Karapatan sa Pangungupahan

Bilang tugon, ang Council ay nag-utos sa kawani na
pag-aralan ang pagpapanukala ng bagong

lehislasyon na.

« Magbibigay sa mga nangungupahan ng
Istabilidad sa mabilis na naglalahong market
ng pangungupahan;

 Pababaan ang pagkakaalis na dulot ng
malaking pagtaas sa halaga ng upa; at

eeg
glendale?e

13



Karapatan sa Pangungupahan

Dalawang uri ng mga kasunduan sa pangungupahan:

 Pangungupahan Bawat Buwan

Flexible na commitment sa oras
Ang mga pagbabago sa kasunduan ay mangangailangan ng 30 araw

na abiso - 60 para sa upa >10%
(Batas ng estado — walang pinahihintulutang pagbabago)

* Kasunduan sa Pangungupahan (karaniwang 1 taong

kontrata sa pangungupahan)
Walang pagbabago hanggang ma-expire ang kontrata sa

pangungupahan 09,
glendale®®
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Karapatan sa Pangungupahan

Pinanukalang Ordinansa sa Karapatan sa Pangungupahan:

* Nag-uutos sa mga may-ari na mag-alok ng isang taong
pangungupahan, na may Opsyon na mag-renew sa ikalawang
taon.

* Ang nangungupahan ay kinailangang isagawa abg unang pag-
renew nang hindi lalampas sa 30 araw bago ang pag-expire ng
kasalukuyang taon ng termino.

* 120 araw bago ang pag-expire ng Opsyon sa Taon 2, ang may-ari
ay kailangang mag-alok ng Opsyon ng kontrata sa pangungupaha
nsa Taon 3.

* Kailangang tanggapin o ibasura ng nangungupahan ang Opsyon
sa Taon 3 sa loob ng 60 araw mula sa pag-expire ng Taon 2. 00,

glendale®e
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RIGHT TO LEASE

The proposed Right To Lease Ordinance will require landlords to offer a 1 year initial lease agreement for rent to all tenants, along with a tenant option
to renew for a second year. This requirement will apply to all residential units in apartment buildings of five units or more. The initial lease agreement
must be a 1 year (12 months) lease term, with a tenant option to renew for the second year term (by no later than Month 11 of Year 1).

If the second year is accepted by the tenant, then the landlord will be required to submit additional lease terms, in 1 year increments,
at specified times (Month 8), for each subsequent year.

A COPY OF THE PROPOSED ORDINANCE CAN BE VIEWED AT: www.glendaleca.gov/righttolease

This proposed ordinance is designed to provide tenants with some assurance of stability under the terms of a written lease so as to minimize
displacement and harm to tenants in a volatile rental housing market, without dictating the amount of rent or increases, on landlords.

Please see example below:
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YEAR 2 Option Landlord must present to tenant Tenant must exercise YEAR 3 |
rent begins. YEAR 3 Option no later than 120 | | Option NO later than 60 days
days prior to expiration of YEAR 2. = after offer from landlord.

*YEAR 1 and YEAR 2 Option: Rents are required to be defined in original i%use.
YEAR 3 and after: Rental rate presented in renewal offered 120 days prior to expiration of previous year.




Karapatan sa Pangungupahan

Karapatan sa Pangungupahan:

Kung sa panahon ng pagpapatibay ng ordinansa,
WALANG umiiral na kontrata ng pangungupahan sa
nangungupahan (bawat buwan):
* Saloob ng 30 araw mula sa petsa ng pagsisimula
sa ordinansa, ang may-ari ay kinailangang mag-
alok ng nakasulat na Isang Taong Kontrata ng
Pangungupahan at Opsyon sa Taon 2 ayon sa
ordinansang ito.
* Ang halaga ng upa ay hindi maaaring mana%r 00
sa unang 120 araw ng pangungupahan.g en ﬁle ‘
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Karapatan sa Pangungupahan

Kung sa panahon ng pagpapatibay ng ordinansa,
MAYROON nang umiiral na kontrata ng
pangungupahan sa nangungupahan:

* Ang may-ari ay kailangang maghintay ng
hanggang sa dulo ng umiiral na termino ng
pangungupahan at mag-alok ng Kontrata sa
Pangungupahan sa Taon 1 na may Taon 2 na
Opsyon tulad ng ibinalangkas sa pinanukalang
ordinansa.
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Karapatan sa Pangungupahan

Kasunod na mga Hakbang:

Pambungad ng Ordinanasa— Setyembre 2017
Pagkunsidera ng Council ng Lungsod para sa
Pagpapatibay — Karaniwang isang linggo
pagkatapos ng pambungad

Magkakabisa ang ordinansa 30 araw
pagkatapos ng Pagpapatibay.

Pinlano ang Outreach at mga pagsisikap sa
Edukasyon sa buong bansa kung mapagtibay ang
ordinansa.
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Karapatan sa Pangungupahan

Para sa mga anunsyo sa hinaharap, mga
update, at mas marami pang
impormasyon, pumunta sa:

www.glendaleca.gov/righttolease

06@
glendale?e
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http://www.glendaleca.gov/righttolease

Karapatan sa Pangungupahan

MGA TANONG ?
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